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中 国 市 域 居民 住房 支付 能 力 时 空 演变 及 影响 因素 
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摘 要 : ARR. 系数 、 莫 兰 指数 和 空间 
市 域 单元 收入 房价 比 的 时 空 演变 规律 进行 分 析 ， 


洛阳 471000; 


3 ”中国 科学 院 大 学 ,北京 


100049 ) 


回归 模型 等 方法 ,对 2012 一 2017 年 中 国 大 陆 346 个 
并 探究 其 影响 因素 。 结 果 表 明 :2012 一 2017 年 ,中 


国 市 域 单 元 收入 房价 比 排名 整体 表现 为 东部 > 中 部 > 东北 > 西部 ,其 相对 差异 和 绝对 差异 均 随 时 
间 呈 现 增 大 趋势 ,居民 住房 支付 能 力 稳步 增强 。2012 一 2017 年 ,中 国 市 域 单元 收入 房价 比 的 空间 
集聚 性 显著 增强 ,空间 分 布 不 均衡 性 有 逐渐 增强 的 趋势 。 经 济 水 平城 镇 化 水 平房 地 产 投资 水 平 、 


城市 规模 是 影响 中 国 市 域 住房 支付 能 力 的 主要 影响 


姑 素 ,其 中 ,经 济 水 平和 城镇 化 水 平 对 居民 住房 


支付 能 力 具 有 较 大 的 正 向 影响 ,而 房地产 投资 水 平和 城市 规模 为 负 向 影响 ;2012 一 2017 年 我 国 东 
北 和 东 中 西部 则 不 同 程度 上 受 不 同 影 响 因素 的 影响 。 


关 键 词 : 收入 房价 比 ; 时 空 演变 ; 


进入 21 世纪 ,我国 经 济 高 速 发 展 , 城 镇 化 建设 
进程 加 快 ,房地产 业 取 得 了 前 所 未 有 的 业绩 ,整体 房 
价 明显 上 涨 ,各 主要 大 中 城市 不 同 程度 地 出 现房 价 


影响 因素 ; 中国 


于 我 国 城镇 化 进程 开始 得 较 晚 , 我 国学 者 对 于 房价 
问题 的 关注 度 近期 才 有 所 升温 ,因此 ,大 多 应 用 国外 
房地产 理论 ,以 房价 收入 比 来 测度 区 域 房价 水 平 , 主 


过 高 的 问题 。 这 种 现象 引起 了 我 国政 府 的 高 度 重 
视 , 也 促使 了 近 些 年 来 社会 各 界 对 房价 问题 的 关注 
和 讨论 。 现 阶段 房价 与 经 济 水 平 是 否 相 匹配 ,房价 
是 否 超 出 了 居民 的 承受 能 力 范 围 ,这 成 为 学 界 研究 
的 焦点 '"。 现 今 学 者 一 般 采 用 房价 收入 比 来 衡量 
区 域内 房价 水 平 或 居民 住房 支付 能 力 。 房 价 收入 比 
是 指 住 房价 格 与 城市 居民 家 庭 年 收入 之 比 ,国际 上 
通常 用 一 套 中 等 水 平 住宅 的 市 场 价 格 与 中 等 水 平 的 
居民 家 庭 年 收入 的 比例 来 计算 房价 收入 比 ,从 而 衡 
量 居民 的 住房 支付 能 力 “1。 国 外 城镇 化 进程 较 早 ， 
相应 的 国外 学 者 对 区 域内 房价 水 平 的 关注 度 也 较 
H 1977 年 ,WEICHER' 最 早 开始 使 用 房价 收入 比 
这 一 术语 ,以 中 位 新 住宅 售 价 与 中 位 家 庭 收入 之 比 ， 
计算 了 美国 1949 一 1975 年 美国 住房 负担 能 力 。 
外 学 者 对 于 房价 收入 比 的 研究 成 果 主 要 体现 在 房价 
收入 比 概念 的 厘定 "| \ 不 同 地 区 房价 收入 比 定量 
对 比 “- 以 及 房价 收入 比 模型 的 构建 和 2 等。 由 
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要 对 我 国 房价 收入 比 的 时 空 分 布 格局 "| 时空 变 
化 -中 时间 序 列 的 驱动 机 制 和 全、 影响 因 
素 '" -中 等 进行 研究 ,取得 了 较为 丰富 的 研究 成 果 。 
然而 ,上 述 对 于 我 国 居民 住房 支付 能 力 的 研究 除 潘 
竟 虎 团队 以 外 ,大 多 忽略 了 地 理学 角度 的 空间 效应 ， 
缺乏 直观 的 时 空格 局 展示 和 清晰 的 时 空 演变 脉络 ， 
没有 从 地 理学 的 视角 找 出 区 域 居民 住房 支付 能 力 的 
影响 因素 。 同 时 ,从 研究 视角 来 看 , 现 有 研究 普遍 侧 
重 于 对 单一 年 份 或 相隔 年 份 的 总 体 特征 分 析 ,缺乏 
连续 性 时 间 序 列 研究 ;从 研究 尺度 来 看 ,大 部 分 研究 
成 果 集 中 于 省 域 尺 度 ,市 域 尺 度 的 较 少 ,县 域 尺度 的 
几乎 没有 ;从 研究 方法 来 看 ,缺乏 运用 时 空 计 量 的 方 
法 对 居民 住房 支付 能 力 的 研究 。 

一 直 以 来 ,国内 外 普遍 使 用 房价 收入 比 作为 反 
映 居民 住宅 支付 能 力 的 指标 ,房价 收入 比 的 公式 为 
测度 区 域内 一 套 中 等 水 平 住房 总 价 与 区 域内 中 等 水 
平家 庭 一 年 总 收入 之 比 。 房 价 收 入 比 作为 衡量 居民 
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住房 支付 能 力 的 指标 有 两 个 不 足 :一 是 “中 等 水 平 
住房 总 价 ” 的 “中 等 ”标准 难以 确定 ,不 同 地 区 因 经 
济 水 平 差异 而 有 不 同 的 “中 等 水 平 住房 总 价 ” 标 准 ; 
二 是 “中 等 水 平家 庭 一 年 总 收入 ”的 “中 等 ”标准 亦 
难以 确定 ,原因 同上 。 目 前 ,国内 学 者 已 经 对 房价 收 
入 比 指标 进行 了 一 次 修正 ,把 两 个 “中 等 水 平 ”修正 
为 两 个 “平均 ”, 即 房价 收入 比 是 指 平均 住宅 价格 
(元 / 套 ) 与 平均 每 户 居民 家 庭 年 收入 (元 /年 ) 的 比 
例 , 隐 含 的 意义 是 一 个 家 庭 在 不 借助 银行 贷款 且 完 
全 不 进行 任何 其 他 消费 的 情况 下 ,需要 多 少年 才能 
购买 一 套 住 宅 。 然 而 , 修正 后 的 房价 收入 比 还 是 存 
在 一 定 的 计量 误差 。 因 为 “平均 住宅 价格 "等 于 “ 平 
均 住 宅 单位 建筑 面积 价格 ”" 乘 以 “家 庭 合 理 的 住宅 
面积 ” ,而 “家 庭 合理 的 住宅 面积 ”一 般 由 学 者 选取 
“城镇 人 均 住 宅 面积 " 乘 以 "平均 每 户 家 庭 人 口 "来 
代替 ， 平 均 每 户 家 庭 年 收入 "等 于 “家庭 成 员 每 人 
平均 年 收入 " 乘 以 "平均 每 户 家 庭 人 口 ”, 然 而 "城镇 
人 均 住房 面积 "和 "平均 每 户 家 庭 人 口 ” 的 数值 受 
调查 方式 与 统计 口径 的 影响 在 不 同时 期 不同 区 域 
有 很 大 差异 ,在 统计 计算 各 地 区 房价 收入 比 过 程 中 
要 考虑 每 个 地 区 和 每 个 年 份 “ 城 镇 人 均 住 宅 面积 ” 
和 “平均 每 户 家 庭 人 口 ” 的 变化 ,数据 统计 上 操作 性 
较 弱 。 因 此 “平均 住宅 价格 " 因 “ 家 庭 合理 的 住宅 面 
只 ”和 “平均 每 户 家庭 人 口 ”标准 的 不 同 而 存在 不 可 
比 性 , “平均 每 户 家 庭 年 收入 ” 因 “ 平 均 每 户 家 庭 人 
口 ” 标 准 不 同 存在 不 可 比 性 。 总 而 言 之 ,即使 把 两 
个 “中 等 水 平 修 正 为 两 个 “平均 ” ,修正 后 的 房价 收 
入 比 指标 仍然 存在 一 定 的 瑕 症 。 

而 收入 房价 比 指标 则 能 很 好 地 解决 以 上 两 个 不 
足 。 收 入 房价 比 是 指 一 个 城镇 居民 无 其 它 任何 支出 
前 提 下 的 一 年 可 支配 收入 在 属地 能 购买 多 少 平方 米 
住宅 ,该 数值 越 大 ,说明 其 在 所 在 城市 住房 支付 能 
越 强 “” 。 收 入 房价 比 是 “城镇 居民 人 均 可 支配 收 
入 ”和 “平均 住宅 单位 建筑 面积 价格 ”的 比值 ,因此 
不 需要 考虑 “平均 住宅 价格 ”和 “平均 每 户 居民 家 庭 
年 收入 "这 两 个 总 量 指标 ,避免 了 房价 收入 比 计算 
公式 中 ”城镇 人 均 住 房 面 积 " 和 "平均 每 户 家 庭 人 
O” 两 个 指标 难以 衡量 和 统计 的 问题 , 且 ” 城 镇 居民 
人 均 可 支配 收入 "与 "平均 住宅 单位 建筑 面积 价格 ” 
这 两 个 指标 都 有 地 域 性 .时间 性 特征 ,两 者 的 比值 收 
入 房价 比 能 更 好 地 反映 区 域 居民 住房 支付 能 

基于 此 ,本 文采 用 收入 房价 比 为 测度 居民 住房 
支付 能 力 的 指标 ,运用 时 空 计量 方法 ,对 2012 一 


2017 年 中 国 大 陆 346 市 域 研究 单元 居民 住房 文 付 
能 力 进行 时 空 分 异 测度 ,并 找 出 其 影响 因素 ,以 期 为 
相关 政策 的 制定 提供 一 定 的 理论 依据 。 


1 数据 来 源 与 方法 


1.1 数据 来 源 

本 文选 用 城镇 居民 人 均 可 支配 收入 与 商品 住宅 
每 平方 米 均 价 之 比 即 收入 房价 比 作 为 测度 居民 住房 
支付 能 力 的 指标 。 人 研究 区 域 包括 中 国 大 陆 31 个 省 
市 自治 区 的 省 辖 市 .自治州 以 及 盟 , 共 计 346 个 市 域 
单元 ,在 研究 中 将 北京 市 .天 津 市 .重庆 市 和 上 海 市 
视 为 一 般 市 域 单元 ,海南 省 各 县 级 单位 合并 为 一 个 
大 区 ,各 个 省 直 管 市 .地 区 和 林 区 也 看 作 市 域 研究 单 
元 。 数 据 来 源 主 要 是 2013 一 2017 年 的 4 中 国 县 市 社 
会 经 济 统计 年 鉴 》、2013 一 2017 年 中 国 大 陆 各 省 市 
自治 州 统计 年 鉴 .2012 一 2017 年 份 中 国 大 陆 各 省 市 
自治 州 统计 公报 ,2012 一 2017 年 各 个 省 辖 市 .自治 
州 . 盟 的 绝 大 部 分 房价 数据 从 安居 客 网 站 \ 房 天 下 网 
站 获取 ,其 余 少 部 分 数据 通过 百度 贴吧 oo TE LA 
微 信 公 众 号 搜索 得 来 ( 约 3% ) , 极 少量 数据 经 模拟 
运算 获取 (主要 是 偏远 地 区 个 别 数据 缺失 ,数据 推 
算 一 般 参 考 其 往年 增长 率 和 临近 状况 相似 市 域 的 数 
据 而 来 ,如 青海 和 西藏 各 个 市 域 单 元 ;推算 比例 小 于 
1%). 
1.2 研究 方法 
1.2.1 KAHK 泰 尔 指数 是 表征 研究 区 域内 各 
研究 单元 间 相 对 差异 的 模型 ,其 可 对 市 域 尺度 下 收 
入 房价 比 的 差异 进行 测度 ,数值 越 大 ,表明 研究 区 域 
内 各 研究 单元 相对 差异 程度 越 大 。 计 算 公 式 如 下 : 


t= LY “tog (+) (1) 


式 中 :7 为 泰 尔 指 数 ;n 为 空间 范围 内 的 研究 单位 总 
个 数 ;y; 是 第 i 个 研究 单位 的 数量 值 ; y 为 研究 单元 
的 平均 值 。 

1.2.2 Cr 系数 o 系数 用 于 测度 各 个 市 域 之 间 收 
入 房价 差距 的 绝对 差异 。o 系数 的 计算 公式 为 : 


(2) 


AP zx, 代表 市 域 研 究 单元 i 的 收入 房价 比 ;x 代表 
各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 的 平均 值 ;N 代表 研究 
单元 的 总 个 数 。 
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1.2.3 Zka 全 局 空间 自 相 关 是 从 总 的 空间 
范围 角度 表述 其 空间 范围 内 各 单元 空间 依赖 程度 ， 
W Moran’s IT 作为 表征 各 单元 空间 关联 度 的 指标 
为 ,计算 公式 如 下 : 


ee? - Y)(Y, - Y) 
Moran’s I = 三- 和: (3) 


sy Xv, 


i=l j=l 


式 中 ; 5? = ED (Y, -PY = iD YoYo Y, RR 


ee 值 ;n 为 各 研究 单元 总 数 ; 
Wy 为 空间 权重 矩阵。 莫 兰 指数 值 的 取 值 范围 为 
[_1, 1] ,数值 越 近 于 1, 则 说 明 研 究 单元 空间 正 相 
关 性 越 强 ,反之 则 空间 负 相 关 性 越 强 ; 若 莫 兰 指数 值 
为 0, 则 表示 空间 范围 内 各 研究 单元 空间 关联 度 为 
0。 
1.2.4 室 间 误差 模型 空间 回归 分 析 模 型 是 根据 
各 研究 单元 的 空间 相关 关系 进行 空间 常 系数 回归 分 
析 , 以 分 析 影 响 研究 区 域 中 各 研究 单元 数值 的 主要 


影响 因子 。 选 取 空 间 误 差 模型 (SEM ) 作为 测度 中 
国 市 域 住房 支付 能 力 影 响 因 素 的 模型 。 模 型 表达 式 
为 : 

y=BX+e e=AWet+p (4) 


式 中 :7y 为 被 解释 变量 ;X N n xk 外 生 解 释 变量 
阵 ;B 为 截面 因 变 量 向 量 的 空间 误差 系数 ;se 为 随机 
误差 项 向 量 ;W 为 空间 权重 矩阵 ;A 为 空间 残 差 回归 
系数 ;n 为 正 态 分 布 随机 误差 向 量 。 


2 我 国 收入 房价 比 时 间 演 变 分 析 


2.1 我 国 收入 房价 比 排名 变化 分 析 
基于 2012 一 2017 年 346 个 市 域 研究 单元 收入 
房价 比 的 宏观 数据 ,对 我 国 346 个 市 域 单元 收入 房 
价 比 进行 排名 统计 (收入 房价 比 数值 由 低 向 高 依次 
排列 ,如 北京 市 位 居 2017 年 中 国 收入 房价 比 第 1 
名 )， 因数 据 量 过 于 庞大 ,本 文 不 再 列表 。 我 国 幅员 
辽阔 ,研究 单元 众多 ,为 便于 分 析 ,根据 国家 统计 局 
的 相关 标准 将 我 国 经 济 区 域 划分 为 东北 东部 .中 部 
和 西部 四 个 部 分 (东北 :黑龙 江 省 、 辽 宁 省 和 吉林 
省 ;东部 :北京 市 .天 津 市 河北 省 .上海 市 .江苏 省 、 
浙江 省 福建 省 .山东 省 .广东 省 和 海南 省 ;中 部 : 山 
西 省 河南 省 ,湖北 省 、 湖 南 省 、 江 西 省 和 安徽 省 ; 西 
部 :内 蒙古 自治 区 、 广 西 壮 族 自 治 区 、 重 庆 市 、 四 川 


省 .贵州 省 .云南 省 ` 西 藏 自治 区 .陕西 省 .甘肃 省 青 
海 省 .宁夏 回族 自治 区 和 新 疆 维吾尔 自治 区 ) 

在 收入 房价 比 排名 分 布 上 ,总 的 来 看 ,2012 一 
2017 年 间 中 国 收入 房价 比 排名 变化 情况 分 区 效应 
较为 明显 ,东北 地 区 各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 排 
名 除 省 会 和 重点 城市 之 外 排名 多 集中 于 150 ~ 350 
之 间 ; 东 部 地 区 各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 排名 多 
集中 于 100 名 以 内 ;中 部 地 区 各 市 域 研究 单元 收入 
房价 比 排名 多 集中 于 100 ~300 之 间 ; 西 部 地 区 各 市 
域 研究 单元 收入 房价 比 排名 多 集中 于 150 ~ 350 之 
间 。 

为 更 准确 反映 中 国 市 域 研 究 单元 收入 房价 比 的 
排名 变化 特征 , 现 将 2012 一 2017 年 每 年 排名 变化 取 
绝对 值 然 后 进行 平均 值 处 理 , 各 个 市 域 研究 单元 排 
名 变化 区 间 分 为 0~ 10 10 ~ 20,20 ~30.30 ~40, = 
40 五 个 区 间 ,并 通过 对 比 2017 年 和 2012 年 排名 数 
值 将 各 省 辖 市 划分 为 排名 下 降 区 和 排名 上 升 区 两 个 
部 分 ,可 视 化 如 图 1 所 示 。 由 图 1 可 知 ,排名 上 升 区 
域 主要 分 布 于 我 国 的 东部 地 区 .中 部 地 区 .以 及 东北 
的 吉林 省 和 西部 的 川 陕 两 省 ,排名 下 降 区 则 主要 分 
布 于 我 国 的 西部 地 区 .中 部 的 山西 省 以 及 东北 的 黑 
辽 两 省 。2012 一 2017 年 东北 地 区 各 市 域 研究 单元 
收入 房价 比 排名 变化 较 大 , 较 高 变化 区 主要 集中 于 
吉林 省 ;西部 地 区 收入 房价 比 排名 变化 较 小 ,高 变化 
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图 1 2012 一 2017 年 中 国 收入 房价 比 排名 变化 图 
Fig.1 Ranking change of the income to housing price ratio 


in China from 2012 to 2017 


ChinaXiv 合 作 期 刊 


tó wy 


区 主要 集中 于 西部 其 它 省 份 偏远 地 区 以 及 贵州 省 经 
济 发 展 较 高 水 平 区 ;中 部 地 区 收入 房价 比 变 化 较 大 ， 
中 部 六 省 均 有 较 高 变化 区 分 布 ;东部 地 区 收入 房价 
比 出 现 一 定 的 变化 ,高 变化 区 大 多 分 布 于 江苏 大 部 、 
山东 北部 以 及 广东 大 部 。 
2.2 我 国 各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 差异 变化 

将 全 国 以 及 四 个 经 济 分 区 各 年 份 所 有 市 域 研 究 
单元 的 收入 房价 比 做 平均 值 处 理 ,比较 全 国 以 及 四 
个 分 区 收入 房价 比 数值 差异 ,如 图 2。 由 图 2 可 知 ， 
2012—2016 年 我 国 收入 房价 比 呈 现 明 显 增 大 的 趋 
势 , 而 至 2017 年 则 稍稍 减 小 ;东部 .中 部 和 西部 地 区 
收入 房价 比 变化 情况 和 全 国 的 趋势 相似 ,东部 地 区 
增长 速率 较 小 , 而 中 部 和 西部 地 区 的 较 大 ;2012 一 
2017 年 东北 地 区 收入 房价 比 数值 小 幅 波动 后 持续 
增 大 。 从 收入 房价 比 的 数值 上 来 看 ,东北 地 区 > 西 
部 地 区 ,中 部 地 区 > 东部 地 区 。 也 就 是 说 ,从 平均 角 
度 来 看 ,东北 地 区 的 居民 住房 支付 能 力 最 强 ,西部 和 
中 部 次 之 ,东部 最 弱 。 

再 基于 收入 房价 比 指标 ,根据 泰 尔 指数 计算 公 
式 , 分 析 中 国 以 及 四 个 经 济 分 区 收入 房价 比 市 域 尺 
度 下 泰 尔 指数 的 时 间 变 动情 况 , 具 体 见 图 3。 总 的 
来 看 ,我 国 收入 房价 比 相 对 差异 呈现 明显 上 升 的 趋 
势 。 从 各 个 分 区 角度 来 看 ,东北 地 区 收入 房价 比 相 
对 差异 先 下 降 后 上 升 ,相对 于 2012 年 相对 差异 缩 
小 ;东部 地 区 2012 一 2015 年 收入 房价 比 相对 差异 较 
为 稳定 ,2015 一 2017 年 相对 差异 则 先 上 升 后 下 降 ， 
相对 于 2012 年 相对 差异 扩大 ;中 部 地 区 收入 房价 比 
相对 差异 呈现 明显 上 升 趋势 ;西部 地 区 收入 房价 比 
相对 差异 呈现 先 下 降 后 上 升 的 趋势 ,相对 于 2012 年 
相对 差异 扩大 。 从 各 经 济 分 区 相对 差异 数值 来 看 ， 
东部 地 区 始终 远 超 其 他 地 区 ,2012 年 西部 地 区 与 东 
北 地 区 相当 而 大 于 中 部 地 区 ,至 2017 年 东北 地 区 与 
中 部 地 区 数值 相当 而 小 于 西部 地 区 。 

基于 收入 房价 比 指 标 , 根 据 o 系数 计算 公式 ， 
分 析 中 国 以 及 四 个 经 济 分 区 市 域 尺度 下 收入 房价 比 
0 系数 的 时 间 变 动情 况 , 具 体 见 图 4。 总 的 来 说 ,我 
国 收 入 房价 比 绝对 差异 呈现 明显 上 升 趋 势 。 从 各 个 
经 济 分 区 来 看 ,东北 地 区 .中 部 地 区 和 西部 地 区 收入 
房价 比 绝对 差异 呈现 明显 上 升 趋势 ,而 东部 地 区 收 
入 房价 比 绝对 差异 先 相 对 稳定 后 急剧 减 小 。 绝 对 差 
异 数值 上 ,2012 一 2014 年 东北 地 区 、 东 部 地 区 、 西 部 
地 区 收入 房价 比 绝对 差异 相当 ,而 远大 于 中 部 地 区 
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图 2 2012—2017 年 中 国 收入 房价 比 平均 值 折线 图 


Fig.2 Average value broken line of the income to housing 


price ratio in China from 2012 to 2017 
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图 3 2012—2017 年 中 国 收入 房价 比 泰 尔 指数 折线 图 


Fig.3 Theil index broken line of the income to housing price 


ratio in China from 2012 to 2017 
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图 4 2012—2017 年 中 国 收入 房价 比 o 系数 折线 变化 图 


Fig.4 œ coefficient broken line of the income to housing 


price ratio in China from 2012 to 2017 


的 ;至 2017 年 则 出 现 绝对 差异 西部 地 区 > 东北 地 
区 > 中 部 地 区 > 东部 地 区 的 特征 。 


3 我国 收 入 房价 比 空间 演变 分 析 


3.1 我 国 收入 房价 比 空间 分 布 格局 演变 分 析 
董 昕 考虑 各 种 影响 我 国 房价 收入 比 的 影响 
因素 ,认为 我 国 房价 收入 比 合理 的 区 间 应 为 5 ~7。 
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因此 ,根据 潘 竟 虎 房价 收入 比 计 量 公 式 HPIR = HP/ 
HI = (AP x AS) /AI( HP 为 单 套 商品 住宅 销售 价格 ， 
HI 为 平均 家 庭 收入 ,4P 为 商品 住宅 单位 面积 平均 
销售 价格 ,45 为 城镇 人 均 住 宅 建筑 面积 ,47 为 城镇 
居民 人 均 可 支配 收入 ) 59 ,以 及 2012 一 2017 年 我 国 
城镇 居民 人 均 住 房 面积 的 数值 (2012 年 为 32.9 m, 
2017 年 为 37.6 m ) ,经 过 计算 得 出 我 国 收 入 房价 比 
合理 区 间 应 为 4.7 ~7.5, 可 以 将 此 区 间作 为 中 国 收 
入 房价 比 合理 区 间 。 基 于 此 ,又 根据 2012—2017 年 
我 国 各 省 辖 市 收入 房价 比 数值 现状 ,为 便于 分 类 和 
数值 取 整 ,将 我 国 各 市 域 研究 单元 的 收入 房价 比 数 
值 分 为 五 类 : 低 收入 房价 比 ( <3) ; 较 低 收入 房价 比 
(3 ~4.5) ;中 等 收入 房价 比 (4.5 ~6) ; 较 高 房价 比 
(6~7.5) ;高 收入 房价 比 ( >7.5)。 根 据 上 述 中 国 
收入 房价 比 数值 的 分 类 ,运用 ArcGIS10. 2 软件 , 绘 
ill 2012 年 和 2017 年 中 国 收入 房价 比 空 rene 
(图 5)。 

从 2017 年 我 国 收 入 房价 比分 布 现 状 来 看 , 低 
或 较 低 收入 房价 比 的 研究 单元 数量 为 115 个 , 占 
总 量 的 33.2% ,主要 分 布 于 我 国 东 部 大 部 分 地 区 ， 


地 区 的 中 北部 ,中 部 地 区 零星 分 布 , 东 部 地 区 中 只 
有 山东 有 分 布 。 

从 我 国 收入 房价 比 空间 变化 情况 来 看 ,2012 一 
2017 年 , 低 或 较 低 收入 房价 比 的 研究 单元 数量 由 
155 个 下 降 为 115 个 ,空间 分 布 上 由 2012 年 的 较为 
零散 分 布 于 全 国 各 部 分 地 区 演变 为 2017 年 的 大 部 
分 集中 于 东部 地 区 ;中 等 收入 房价 比 的 研究 单元 数 
量 由 131 个 下 降 为 114 个 ,空间 分 布 上 由 2012 年 的 
广泛 分 布 于 中 西部 和 东北 地 区 的 空间 格局 向 2017 
年 的 集中 分 布 于 中 部 地 区 的 西部 及 东北 地 区 点 状 分 
布 的 空间 格局 转变 ;高 或 较 高 收入 房价 比 的 研究 单 
元 数量 由 60 个 增加 到 117 个 ,空间 上 由 2012 年 的 
全 国 范围 内 点 状 分 布 演变 为 2017 年 的 在 西部 地 区 
大 范围 连绵 的 分 布 格局 。 

总 的 来 看 ,我 国 收 入 房价 比 东 中 西部 以 及 东北 
地 区 空间 分 异 效应 明显 ,相对 较 低 收 入 房价 比 水 平 

的 区 域 多 集中 于 我 国 东部 ,中 等 水 平 的 区 域 分 布 于 
中 部 和 东北 地 区 ,相对 较 高 收入 房价 比 水 平 的 区 域 
则 绝 大 多 数 分 布 于 我 国 西部 。 收 入 房价 比 空间 分 布 
呈现 出 轿 层 结构 ,由 高 收入 房价 比 区 到 低 收 入 房价 


在 中 西部 和 东北 地 区 零星 分 布 ;中 等 收入 房价 比 
的 研究 单元 个 数 为 114 个 , 占 总 量 的 32.9% ,分 布 
于 我 国 中 部 和 东北 大 部 分 地 区 ,东部 零星 分 布 , 西 
部 仅 在 云南 省 .四川 省 .甘肃 省 和 陕西 省 等 地 分 
布 ;高 或 较 高 收入 房价 比 的 研究 单元 个 数 为 117 
个 , 占 总 量 的 33.9% ,分 布 于 西部 地 区 大 部 ,东北 


比 区 由 内 向 外 依次 分 布 。 我 国 收 入 房价 比 出 现 集聚 
性 增强 的 空间 演变 特征 ,空间 极 化 效应 显著 增强 , 数 
量变 化 上 由 低 中 高 水 平 区 数量 不 均衡 (155 .131、 
60 ) 向 基本 均衡 (115 114 117) 过渡 ,处 于 或 大 于 收 
入 房 价 比 合理 区 间 的 市 域 研究 单元 数量 由 2012 年 的 
181 个 (52.3% ) 增 长 到 2017 年 的 231 个 (66.8% ) ， 
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Fig.5 Spatial distribution pattern of income to housing price ratio of China in 2012 and 2017 
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我 国 整体 居民 住房 支付 能 力 得 到 较为 明显 的 提升 。 
3.2 ”我国 收入 房价 比 空间 关联 格局 演变 分 析 
运用 Ceo-Da 软件 对 中 国 市 域 研究 单元 收入 房 
价 比 进行 全 局 空间 自 相 关 分 析 ,得 到 2012 一 2017 年 
的 中 国 市 域 研 究 单元 收入 房价 比 Moran’s 1 指数 , 见 
图 6。 由 图 6 可 知 , 各 年 份 中 国 收入 房价 比 的 黄 兰 
BUY NEA, HH Z 值 均 超 过 0. 05 置信 水 平 的 临 
界 值 1. 96 ,因此 中 国 各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 在 
空间 分 布 上 存在 正 的 空间 关联 性 ,具有 空间 集聚 性 。 
从 Moran’s 了 指数 数值 变化 来 看 ,2012 一 2017 年 ,中 
国 收入 房价 比 的 Moran’s 7 指数 呈现 稳步 上 升 趋势 ， 
这 说 明 中 国 各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 空间 分 布 整 
体高 集聚 趋势 越 来 越 明显 
为 进一步 对 中 国 各 市 域 研究 单元 收入 房价 比 空 
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图 6 2012—2017 年 中 国 收入 房价 比 莫 兰 指数 折线 医 


Fig.6 Moran’s Z index broken line of the income to 


housing price ratio in China from 2012 to 2017 


间 关 联 特征 进行 深入 研究 ,运用 Geo-Da 软件 对 其 进 
行 局 部 空间 自 相关 分 析 并 进行 可 视 化 处 理 , 如 图 7 
所 示 。 

由 图 7 可 知 中 国 市 域 各 研究 单元 收入 房价 比 的 
空间 关联 分 布 变化 状况 。 在 空间 关联 格局 分 布 上 : 
2012 年 显著 HH 区 、 显 著 LH 区 .显著 HL 区 数量 较 
少 , 空 间 分 布 离 散 , 极 少 出 现 连 片 分 区 现象 ,而 显著 
LL 区 则 空间 分 布 较为 集中 ,形成 京 津 荔 北 和 韶 浙 两 
个 集聚 片区 。 至 2017 年 ,显著 HH 区 和 显著 LL 区 
数量 增 大 ,显著 HL 区 和 LH 区 数量 缩小 ;分 布 特征 
上 ,显著 HH 区 和 显著 LL 区 均 出 现 集聚 片区 ,其 中 
显著 HH 区 形成 黄河 上 游 一 内 蒙古 西部 一 陇西 一 新 
疆 大 部 巨大 的 集聚 片区 ,而 显著 LL 区 区 域 则 有 所 
扩张 ,从 京 津 束 北 扩张 至 京 津 豆 全 境 以 及 山东 北部 ， 
从 交 浙 大 部 向 北 扩张 至 江苏 大 部 。 从 空间 关联 格局 
演变 特征 来 分 析 , 可 得 出 :中 国 大 陆 市 域 研究 单元 间 
存在 显著 正 向 关联 ,其 收入 房价 比 空间 极 化 效应 显 
著 增 强 ,呈现 HH 区 集聚 和 LL 区 集聚 。 


4 影响 因素 分 析 


我 国 收 入 房价 比 的 空间 分 布 特征 受 各 方面 因素 
的 共同 影响 ,如 城镇 化 、 经 济 实力 \ 城 市 规模 等 。 
外 学 者 大 量 的 研究 成 果 表 明 ,区域 经 济 发 展 水 平 是 
影响 该 区 域 居民 住房 支付 能 力 的 主要 因素 ”” ; 选 
择 人 均 GDP(X1 ) 表 征 区 域 整体 经 济 水 平 的 影响 
R ,选择 人 均 财政 收入 (X6) 为 表征 区 域 政府 经 济 水 


Es 


SA 


SS 


R 


oh 

A 
RTS 
5 


a 
ee 
Be 


o a 
图 例 OF AI 
EE High~High 区 St h 


= Low~HighK & 
E Low~Low 区 

High~Low 区 
me 无 数据 区 


0 1000 2000 o 


图 例 


+ 


Ge High~HighK 
= Low~HighK 
me Low~Low 区 ae 
E High~Low 区 re el 
Me 无 数据 区 


0 1000 2000 
km 


图 7 2012 年 .2017 年 中 国 


收入 房价 比 空间 关联 格局 分 布 图 


Fig.7 Spatial association pattern of income to housing price ratio of China in 2012 and 2017 
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平 的 影响 因素 。 我 国 城镇 化 进程 日 益 加 深 ,城市 常 
住人 口 不 断 增加 ,这 对 城市 内 部 房价 水 平和 人 均 
可 支配 收入 "存在 显著 的 影响 ,进而 也 较 大 地 影响 
区 域 居 民 住 房 支付 能 力 ; 因 此 ,选择 城镇 化 率 (X2) 
为 表征 城镇 化 水 平 的 影响 因素 。 区 域 工业 化 水 平 深 
刻 地 影响 区 域内 人 均 收 入 水 平 以 及 房价 水 平 ,因此 
选择 二 三 产业 产值 占 GDP 比重 (X3) 二 三 产业 从 
业 人 口 占 总 从 业 人 口 比 重 ( 名 ) 表 征 工业 化 水 平 的 
影响 因素 。 一 部 分 国外 学 者 认为 居民 住房 支付 能 
也 受 区 域 政策 变化 和 固定 资产 投资 的 影响 ,如 房贷 
利率 的 变化 、 税 收 政策 的 调整 房地产 业 政策 的 倾斜 
等 汪 - ;因此 ,选择 人 均 房 地 产 固定 资产 投资 水 平 
(25 ) 表 征 政策 的 影响 力 。 城 市 规模 的 大 小 对 人 口 
集聚 程度 、 房 地 产 投资 水 平 .居民 收入 水 平 起 着 决定 
性 的 影响 ,因而 其 对 收入 房价 比 也 有 着 显著 影响 ; 基 
于 此 ,选择 城市 规模 (27 ) 为 影响 因素 变量 。 

综合 以 往 学 者 对 居民 住房 支付 能 力 影 响 因 素 的 
分 析 , 以 及 中 国 市 域 研究 单元 数据 的 可 得 性 ,本 文选 
取 人 均 生产 总 值 城镇 化 率 、 工 业 化 率 、 二 三 产业 从 
业 人 口 占 总 从 业 人 口 比重 、 人 均 房 地 产 固定 资产 投 
资 、 人 均 财 政 收入 城市 规模 等 变量 ,为 保证 各 个 影 
响 因素 变量 数值 差距 不 会 过 大 ,将 所 有 影响 因素 数 
值 均 取 对 数 。 指 标 解 释 如 表 1 。 
4.1 影响 因素 计量 分 析 

通过 Geo-DA 软件 ,运用 空间 误差 模型 对 选取 
的 中 国 市 域 研究 单元 住房 支付 能 力 7 个 影响 因素 进 
行 参数 估计 ,结果 如 表 2 所 示 。 

FH # 1 可 知 ,2012 一 2017 年 中 国 市 域 收 入 房价 


表 2 


房 支 付 能 力 时 空 演变 及 影响 因素 


比 影响 因素 整体 变动 不 大 。 人 均 GDP(X1) 城镇 化 
率 (如) 、 人 均 房 地 产 投资 水 平 (多 ) ,城市 规模 (X7 ) 
参数 值 大 部 分 时 间 点 是 显著 的 , 因此, 人均 GDP 
(X1) 城镇 化 率 ( 人 2) 、 人 均 房 地 产 投资 水 平 (X5)、 
城市 规模 (XX7) 是 影响 中 国 市 域 收入 房价 比 的 主要 
影响 因素 。2012 一 2017 Æ, 人均 GDP(X1 ) 参 数值 
显著 且 为 正 值 ,与 收入 房价 比 呈正 相关 ;人 均 房地产 
投资 水 平 (35 ) 城市 规模 (27 ) 参 数值 显著 且 为 负 
值 ,与 收入 房价 比 呈 负 相 关 ; 城 镇 化 率 (X2 ) 参 数值 
在 2012 一 2014 年 不 显著 ,而 在 2015 一 2017 年 区 间 
内 参数 值 显著 且 为 正 值 。 

由 于 我 国 幅 员 辽 阔 , 东 西南 北 跨度 较 大 ,各 地 居 
民 住房 支付 能 力 实际 情况 复杂 多 变 , 单 一 对 我 国 整 
体 市 域 研究 单元 收入 房价 比 的 影响 因素 分 析 无 法 全 


表 1 中 国 收入 房价 比 影响 因素 定义 
Tab.1 Definition of influencing factors to income 


to housing price ratio 


变量 名 符号 定义 (单位 ) 

经 济 发 展 X1 = AGS GDP /万 元 

城镇 化 率 X2 城镇 常住 人 口 / 常 住 总 人 口 / % 

工业 化 率 X3 二 三 产业 产值 占 GDP 比重 / % 

二 三 产业 从 业 人 口 占 二 三 产业 从 业 人 口 占 总 从 业 人 

总 从 业 人 口 比 重 口 比重 / % 

人 均 房 地 产 固定 资产 xs 人 均 房地产 固定 资产 投资 7 万 

投资 元 

人 均 财政 收入 X6 ”人均 财 政 收 入 /万 元 

城市 规模 X7 ”以 我 国 70 个 大 中 城市 评定 为 标 
准 , 各 市 域 研究 单元 中 属于 大 中 
城市 的 记 为 1, 不 属于 的 记 为 0 


中 国 收入 房价 比 影响 因素 参数 估计 结果 


Tab.2 Parameter estimated result of influencing factors in income to housing price ratio in China 


年 份 
全 国 指标 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 
常量 1.477 3.200 3.699 5.971 -0.510 2.041 
Xl 0. 831 *** 0. 849 *** aa 0. 922 0. 630 0. 482 
X2 0. 270 0. 198 0. 249 0. 545 * 0. 464 * 0. 839 
X3 -0. 733 -0. 926 -1.244 -1.412 0. 352 0. 244 
X4 0. 108 0. 083 0. 191 -0. 166 0. 352 -0. 165 
X5 -0.185 ** -0.219 ** -0. 196 * -0. 286 一 0. 268 -0. 352 
X6 -0. 243 一 0. 258 -0. 436 -0. 375 -0. 320 -0. 290 
XT -1.498 *** 1617 *** -1.447 * -1.356 ` -1.594 -1.486 * 
R-squared 0.295 0.315 0. 328 0. 322 0.370 0. 433 
空间 误差 项 及 323 0.342 *** 0.390 * 0. 406 0.501 0. 589 


YE: * x + Fy P<0.01, * * 80.01 <P<0.05, * 40.05 <P<0. 1 
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面 准确 反映 各 地 区 存在 的 问题 ,因而 对 我 国 东北 As 
部 .中 部 西部 分 别 进行 影响 因素 参数 估计 ,得 出 各 
地 区 影响 因素 ,如 表 3 、 表 4 所 示 。 


2017 年 参数 值 均 显著 且 为 负 值 。 
2012 一 2017 年 我 国 中 部 地 区 住房 支付 能 力主 
要 受 人 均 GDP(X1) AYKA R AKES) \ 城 


HK 3 K 4 可 知 2012—2017 年 我 国 东北 地 区 
住房 支付 能 力 影响 因素 出 现 一 定 的 变化 , 主要 受 城 
镇 化 率 (X2) .人均 房 地 产 投资 水 平 ( 讽 ) 城市 规模 
(X7) 三 个 影响 因素 的 影响 。 城 镇 化 率 ( 了 2) 在 
2012 一 2013 年 参数 值 不 显著 ,在 2014 一 2017 年 参 
数值 显著 且 为 正 值 ;人 均 房地产 投资 水 平 ( 冤 ) 在 
2012—2013 年 .2015 年 参数 值 显 著 且 为 负 值 ;城市 
规模 (X7 ) 在 2012 一 2017 年 参数 值 均 显著 且 为 负 
值 。 

2012—2017 年 我 国 东部 地 区 住房 支付 能 力 影 
向 因素 整体 变化 较 小 , 主要 受 人 均 GDP (X1) ,城镇 
化 率 (XX2) 人均 财政 收入 (X6) 城市 规模 (X7 ) 的 影 
向 。 人 均 GDP(X1) Æ 2012—2017 年 参数 值 均 为 显 
著 晶 为 正 值 ;城镇 化 率 ( 了) 在 2012 一 2015 年 参数 


p=] 


p=] 


市 规模 (X7 ) 三 个 影响 因素 的 影响 。 人 均 GDP(X1) 
在 2012—2017 年 参数 值 均 为 显著 且 为 正 值 ;人 均 房 
地 产 投资 水 平 ( 双 ) Æ 2012—2013 年 参数 值 为 不 显 
著 , 在 2014—2017 年 参数 值 显著 且 为 负 值 ;城市 规 
(X7 ) Æ 2012—2017 年 参数 值 均 显著 且 为 负 值 。 

2012 一 2017 年 我 国 西部 地 区 住房 支付 能 力主 
要 受 人 均 GDP (X1), 二 三 产业 产值 占 GDP 比重 
(X3) 二 三 产业 从 业 人 口 占 总 从 业 人 口 比 重 (X4)、 
城市 规模 (27 ) 的 影响 。 人 均 GDP(X1) 在 2012 一 
2017 年 参数 值 均 为 显著 且 为 正 值 ;二 三 产业 产值 占 
GDP HKE (X3) Æ 2014 一 2015 年 参数 值 显 著 且 为 负 
值 ,二 三 产业 从 业 人 口 占 总 从 业 人 口 比重 (外) 在 
2016—2017 年 参数 值 显著 且 为 负 值 ;城市 规模 (X7) 
在 2012 一 2017 年 参数 值 均 显著 且 为 负 值 。 


值 为 不 显著 ,在 2016 一 2017 年 参数 值 为 显著 且 为 负 
值 ; 人 均 财 政 收 入 (X6) 城市 规模 (X7) 在 2012 一 


RI 中国 东北 和 东部 收入 房价 比 影响 因素 参数 估计 结果 


= 


N 


著 正 向 


经 过 对 比 可 知 ,2012 一 2017 年 人 均 GDP (X1) 
对 东 中 西部 收入 房价 比 均 存 在 


影响 ;城镇 


Tab.3 Parameter estimated result of influencing factors to income to housing price ratio in Northeast and Eastern China 


东北 
指标 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 
常量 -1.05 -4.29 0.932 -1.049 4.181 1.227 
Xl 1. 067 * 0. 884 0. 457 0. 680 -0. 221 -0. 556 
X2 0. 976 0. 645 2. 304 * 2.194 *** 3. 162° 3. 518 
X3 —0. 0004 2. 324 -0. 086 0. 316 -0. 650 1. 080 
X4 -0. 513 -1.104 -0. 086 -1.316 -0.716 -0. 565 
X5 -0. 735 ** -0.772 ** -0. 182 一 0.344 * -0. 067 -0.071 
X6 -0. 045 -0.101 -0.326 -0. 680 -0. 174 -0. 570 
X7 -1.563 *** — 1.686 *** -1.351 -1.154 *** -1.412 -1.358 * 
R-squared 0. 548 0.529 0. 538 0. 604 0.595 0. 536 
空间 误差 项 0. 186 0. 166 -0.435 -0.196 -0. 290 0. 044 

指标 东部 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 
常量 -1.083 -13.837 -21.622 -17.774 -0.431 3. 868 
x1 1. 767 *** 1.488 ** 2. 066 * 2. 260 *** 2. 507 1.917 
X2 -0. 015 -0. 532 -1.264 -1.622 -1. 693 -2. 487 
X3 0. 855 2. 923 2. 057 2. 506 0. 192 0.177 
X4 -1.297 0. 328 2. 508 0.776 0. 189 一 0. 348 
X5 0. 160 0. 268 0. 093 0. 050 -0. 178 -0. 157 
X6 -1.547 *** -1.512 ** -1. 528 * -1.307 ** —1. 298 -1.039 * 
XT -1.104 *** =1,2137"* - 1.035" -1.066 *** -0. 852 -0. 538 
R-squared 0. 305 0.294 0. 354 0.304 0.445 0.491 
空间 误差 项 0. 220 * 0. 136 0. 256 0.058 0.427 0. 497 


YE: x x * 4 P<0.01, 


# x 70.01 <P<0.05, * 40.05 <P<0. 1 
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表 4 ”中 国 中 部 和 西部 收入 房价 比 影响 因素 参数 估计 结果 


Tab.4 Parameter estimated result of influencing factors to income to housing price ratio in Central and Western China 


指标 = 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 
常量 -19.65 11.614 -3.930 -15.520 =17.952 — 67.845 
X1 1. 106 *** 0. 933 ** 1.178 *** 1. 452 1. 420 ** 1.174 *** 
X2 一 0. 053 一 0. 281 1. 049 0.910 0. 526 2 371 
X3 1. 699 1. 530 一 1. 906 一 0.373 一 1. 307 0.913 
X4 2. 265 一 4. 265 1. 457 2. 453 4. 401 12. 901 
X5 一 0. 193 一 0. 057 一 0. 690 *** 一 0.783 =1..133*** -1.201 * 
X6 一 0. 380 一 0. 202 0. 038 -0. 113 0. 203 -0.311 
X7 -1.411*** -1.547*** -1.417*** -1.460 -1.786 *** 一 1.404 *** 
R-squared 0.337 0.337 0.415 0.453 0.470 0.480 
空间 误差 项 0.026 一 0.062 0. 297 * -0.133 -0.211 -0.068 

_ 西部 
指标 

2012 2013 2014 2015 2016 2017 
常量 0.215 2.333 2.49 4.700 -23.340 ** -27.493 *** 
X1 0. 563 * 0. 722 ** 0. 800 ** 0. 630 1.049 *** 0. 929 ** 
X2 0. 442 0. 596 0. 574 0. 690 0. 200 0. 240 
X3 一 0. 855 一 1. 497 一 1.89” =159395 0. 212 0. 317 
X4 0. 441 0. 398 0. 544 0. 252 -0.452 ** 一 0. 543 *** 
X5 一 0. 108 一 0. 180 一 0.070 0. 002 0. 023 一 0. 007 
X6 0. 030 一 0. 023 一 0. 079 一 0. 020 一 0.218 0. 002 
X7 -1.578 *** 一 1.687 — 1.646 *** - 1.716 一 2. 156 *** -2.597*** 
R-squared 0. 256 0. 291 0. 278 0. 241 0. 260 0. 294 
空间 误差 项 0. 246 0. 222 0. 112 0. 190 0. 105 0. 116 


YE: * x + y P<0.01, * * 40.01 <P<0.05, * 40.05 <P<0. 1 


AEZ (X2) (Let 2014—2017 年 东北 地 区 和 2016— 
2017 年 东部 地 区 存在 显著 影响 ,其 中 东北 地 区 是 正 
向 影响 ,东部 地 区 为 负 向 影响 ;工业 化 水 平 (到 X4) 
仅 对 2014—2017 年 西部 地 区 收入 房价 比 存在 显著 
影响 , 且 为 负 值 ; A I Di Sa Be HE KE (CXS ) 对 
2012—2013 、2015 年 东北 地 区 和 2014—2017 年 中 
部 地 区 存在 显著 负 向 影响 ;人 均 财 政 收 入 (26) 仅 对 
2012—2017 年 东部 地 区 存在 显著 负 向 影响 ;城市 规 
模 (X7 ) 对 2012—2017 年 东北 、 东 中 西部 地 区 均 存 
在 显著 负 问 影响 。 
4.2 综合 影响 因素 分 析 

综合 上 述 对 中 国 总 体 以 及 我 国 东北 、 东 中 西部 
市 域 研究 单元 收入 房价 比 影响 因素 定量 分 析 , 依 据 
我 国 各 区 域 的 实际 情况 ,本文 从 经 济 基础 城镇 化 水 
YE .工业化 水 平 率 、 房 地 产 固定 资产 投资 水 平 .城市 
规模 等 因素 进行 较为 详尽 地 分 析 。 
4.2.1 经 济 基础 的 影响 一 般 来 说 ,经 济 基础 对 区 
域 收入 房价 比 的 影响 是 决定 性 的 。 从 空间 分 布 格局 


来 看 , 低 、 较 低 收 入 房价 比较 多 分 布 于 我 国 东部 沿海 
经 济 发 展 水 平 较为 发 达 的 地 区 以 及 中 西部 经 济 核心 
地 区 ,高 或 较 高 收入 房价 比较 多 分 布 于 我 国 中 西部 
内 陆 经 济 发 展 水 平 欠 佳 的 地 区 ,这 些 区 域 均 产 生 了 
正 向 空间 联动 效应 并 集聚 分 布 。 从 空间 回归 模型 分 
析 结 果 来 看 ,反映 经 济 水 平 的 影响 因子 人 均 CDP 
(X1) 是 影响 2012—2017 年 我 国 整体 和 我 国 东 中 西 
部 收入 房价 比 的 重要 影响 因素 , 且 均 呈现 正 向 影响 
特征 。 这 说 明 我 国 经 济 水 平 的 高 速 发 展 是 提高 居民 
住房 支付 能 力 的 主要 推动 力 , 随 着 经 济 的 发 展 整体 
上 来 看 居民 可 支配 收入 增长 速度 要 高 于 房价 增长 速 
度 。2012 一 2017 年 人 均 财政 收入 (X6) 仅 对 我 国 东 
部 地 区 收入 房价 比 为 显著 负 相 关 , 即 区 域 政府 经 济 
水 平 越 高 ,其 区 域 住房 支付 能 力 越 弱 。 这 反映 出 ,我 
国 东部 地 区 政府 财政 状况 普遍 较 好 (如 珠 三 角 地 
区 .长 三 角 地 区 、 京 津 费 地 区 等 ) ,对 于 区 域 基础 设 
施 公共 服务 设施 .教育 条 件 的 投资 力度 较 大 ,资本 
普遍 看 好 其 经 济 发 展 前 景 ,吸引 大 量 资本 投资 房 地 


tó wy 


产业 ,造成 房价 增长 的 速度 超过 居民 收入 增长 速度 ， 
使 东部 地 区 收入 房价 比 随 着 区 域 政府 经 济 水 平 上 升 
而 下 降 。 

4.2.2 城镇 化 水 平 城镇 化 水 平 是 经 济 发 展 AHO 
流动 的 重要 参考 指标 ,是 影响 收入 房价 比 的 重要 因 
素 。 从 空间 回归 分 析 结 果 来 看 ,总 的 来 看 城镇 化 水 
平 对 我 国 居 民 住 房 支 付 能 力 的 影响 较 小 , 仅 对 
2014 一 2017 年 的 东北 以 及 2016 一 2017 年 的 东部 有 
显著 影响 。2014 一 2017 年 城镇 化 水 平 (X2 ) 在 东北 
扩大 了 当地 的 收入 房价 比 ,这 是 由 于 我 国 东 北 地 区 
除 省 会 城市 和 重点 城市 以 外 ,人 口 城镇 化 率 的 增长 
主要 得 益 于 农村 居民 转化 为 城镇 居民 的 进程 (如 城 
中 村 拆迁 以 及 农民 进 城 务工 常住 ) ,他 们 在 市 区 买 
房 的 意愿 并 不 强烈 ,而 随 着 当地 城镇 化 进程 的 加 快 ， 
市 场 推出 了 相当 数量 价格 低 于 中 心地 段 的 房 源 , 使 
得 平均 房价 相对 下 降 , 从 而 当地 收入 房价 比 随 着 城 
镇 化 进程 的 加 快 而 上 升 。2016 一 2017 年 城镇 化 水 
平 (X2) 在 我 国 东 部 推进 了 收入 房价 比 的 缩小 ， 这 
是 由 于 东部 经 济 发 达 地 区 是 我 国 各 类 人 才 的 主要 集 
聚 地 ,每 年 有 大 量 高 素质 人 才 入 驻 ,贡献 了 当地 大 部 
分 人 口 城镇 化 率 增长 水 平 ,这 类 群体 有 较 强 的 买房 
意愿 , 推 高 了 市 域 平均 房价 ,市域 平均 房价 上 涨 且 远 
大 于 当地 居民 收入 上 涨幅 度 ,造成 了 我 国 东部 地 区 
收入 房价 比 随 人 口 城镇 化 率 的 增长 而 缩小 。 

4.2.3 工业 化 水 平 一 般 来 说 ,工业 化 水 平 是 测度 
区 域 经 济 发 展 阶段 的 重要 指标 ,是 影响 区 域 收 入 房 
价 比 的 重要 因素 。 从 空间 回归 分 析 结 果 来 看 ,工业 
化 水 平 (X3 、X4) 仅 对 2014 一 2017 年 的 西部 地 区 存 
在 显著 影响 ,参数 值 为 负 。 这 是 由 于 我 国 西 部 大 部 
分 地 区 处 于 工业 化 进程 的 初期 ,罗斯 托 理论 的 起 飞 
阶段 , 随 着 区 域 工业 化 进程 的 高 速 推进 , 越 来 越 多 的 
农村 人 口 转化 为 城镇 人 口 , 随 着 个 人 相对 收入 的 增 
加 ,这 类 群体 买房 意愿 较为 强烈 ,在 市 场 条 件 下 , 当 
地 房价 出 现 上 升 的 趋势 ,因而 造成 当地 收入 房价 比 
随 工 业 化 水 平 的 提升 而 下 降 的 趋势 。 

4.2.4 房地产 固定 资产 投资 水 平 房地产 固定 资 
产 投资 是 以 房地产 为 对 象 ,为 获得 预期 效益 而 对 土 


收入 房价 比 存在 负 向 显著 影响 , 即 房地产 固定 资产 
投资 额 越 高 ,其 收入 房价 比 越 小 。 房 地 产 固定 资产 
投资 额 表达 的 是 各 房地产 企业 对 当地 房地产 业 的 看 
好 程度 ,而 各 房地产 企业 ,我 国 住房 需求 者 以 及 房 地 
产 投资 者 普遍 对 我 国 房地产 业 较 为 看 好 ,导致 我 
房价 随 着 房地产 固定 资产 投资 额 的 上 升 而 上 升 ,从 
而 使 我 国 住房 支付 能 力 与 房地产 固定 投资 水 平 呈 负 
相关 关系 。 

4.2.5 城市 规模 ”城市 规模 是 衡量 城市 大 小 的 数 
量 概念 ,包括 城市 人 口 规模 与 城市 地 域 规模 两 种 指 
标 ,是 影响 当地 收入 房价 比 的 外 在 因素 。 从 空间 回 
归 分 析 结 果 来 看 ,城市 规模 (X7 ) 对 2012—2017 年 
我 国 整体 、 东 北 、 东 中 西部 地 区 的 收入 房价 比 均 存 在 
人 负 向 显著 影响 。 这 是 因为 城市 规模 越 大 ,其 受到 政 
策 、 资 本 、 人 力 的 倾斜 越 多 ,就 业 前 景 、 基 础 设施 水 
平 、 医 疗 水 平 教育 水 平 也 越 高 ,住房 需求 者 对 其 未 
来 期 望 值 则 相对 更 大 ,因此 这 些 地 区 房价 则 飞速 上 
涨 ,上 涨幅 度 超过 居民 收入 上 涨幅 度 ,收入 房价 比 与 
城市 规模 存在 负 相关 关系 。 


5 结论 与 讨论 
5.1 结论 
本 文 以 收入 房价 比 和 人 手 , 从 地 理 视角 对 市 域 研 
究 单 元 居民 住房 文 付 能 力 进 行 了 多 角度 的 测度 ,并 
运用 空间 计量 模型 对 居民 住房 支付 能 力 的 多 种 影响 
因素 进行 定量 分 析 , 通 过 对 比 探究 影响 中 国 市 域 研 
究 单元 及 其 经 济 分 区 等 尺度 下 居民 住房 支付 能 力 的 
影响 因素 ,丰富 和 完善 了 我 国 居民 住房 支付 能 力 的 
研究 。 

主要 研究 结论 如 下 :(1) 2012—2017 年 中 国 市 
域 研究 单元 收入 房价 比 排名 分 区 效应 明显 ,整体 上 
东部 领先 中 部 领先 东北 领先 西部 ;从 2012 一 2017 年 
收入 房价 比 泰 尔 指数 、o 系数 和 平均 值 的 变化 情况 
来 看 ,我 国 收 入 房价 比 的 相对 差异 和 绝对 差异 均 呈 
现 明显 扩大 的 趋势 ,住房 支付 能 力 则 稳步 增强 。 
(2) 2012—2017 年 中 国 收入 房价 比 空间 分 异 现象 


地 和 房地产 等 固定 资产 开发 .房地产 经 营 , 以 及 购置 
房地产 等 进行 的 投资 ,其 对 当地 收入 房价 比 的 影响 
是 决定 性 的 。 从 空间 回归 分 析 结 果 来 看 ,全 国 尺 度 
下 2012 一 2017 年 房地产 固定 资产 投资 (人 5 ) 与 当地 


显著 ,空间 极 化 效应 显著 增强 ,相对 较 低 收入 房价 比 
水 平 区 域 多 集中 于 我 国 东 部 ,中 等 水 平 区 则 大 多 分 
布 于 中 部 和 东北 地 区 ,相对 较 高 收入 房价 比 水 平 区 
则 绝 大 多 数 分 布 于 我 国 西 部 ,2012 一 2017 年 处 于 或 
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大 于 收入 房价 比 合理 区 间 的 市 域 研 究 单元 数量 显著 
增加 ,至 2017 年 占 总 量 的 66.8% ;中 国 收入 房价 比 
具有 显著 空间 集聚 特征 , 莫 兰 指数 逐渐 增 大 ,收入 房 
价 比 显著 HH 区 和 显著 LL 区 数量 均 增加 ,存在 正 向 
关联 特征 。(3 ) 整体 经 济 水 平 (X1) 在 2012 一 2017 
年 对 全 国 以 及 东 中 西部 收入 房价 比 均 存 在 显著 正 向 
影响 ,经 济 水 平 仍然 是 提高 居民 住房 支付 能 力 的 主 
要 推动 力 , 因 此 经 济 水 平 的 提升 在 未 来 一 段 时 间 内 
应 仍然 是 我 国 主要 的 发 展 战略 ; 城镇 化 水 平 (到 ) 在 
2015—2017 年 内 对 我 国 整体 收入 房价 比 存在 显著 
正 相 关 , 对 2014—2017 年 东北 地 区 收入 房价 比 存在 
显著 正 相 关 ,而 对 2016 一 2017 年 东部 地 区 则 存在 显 
著 负 相关 ,城镇 化 水 平 对 居民 住房 支付 能 力 的 影响 
逐渐 增 大 ,因此 在 房地产 调控 政策 制定 中 要 因 地 制 
宜 , 根 据 本 地 城镇 化 进程 和 类 型 制定 合理 的 房地产 
调控 政策 ;工业 化 水 平 (X3 X4) 对 我 国 居民 住房 支 
付 能 力 影响 较 小 , 仅 对 2014—2017 年 的 西部 地 区 存 
在 负 显 著 影响 ,针对 我 国 西 部 地 区 ,要 发 挥 工业 对 农 
业 的 带动 作用 ,实现 就 近 就 地 城镇 化 ,促进 西部 地 区 
居民 住房 支付 能 力 的 平稳 增长 ;房地产 投资 水 平 
(X5 ) 对 全 国 存在 显著 负 向 影响 ,合理 情况 下 应 该 是 
居民 住房 支付 能 力 随 着 房地产 投资 水 平 的 提高 而 提 
高 ,为 正 向 影响 ,而 出 现 负 向 影响 这 一 结果 反映 出 我 
国 房地产 业已 出 现 畸 形 发 展 的 趋势 ,因此 有 关 部 门 
须根 据 实 际 情况 出 台 相 关 房 地 产 调控 政策 ,适当 调 
整 房地产 投资 强度 ;政府 经 济 水 平 (X6 ) 对 我 国 居民 
住房 支付 能 力 影响 较 小 , 仅 对 东部 地 区 2012 一 2017 
年 收入 房价 比 呈 显著 负 相关 ;城市 规模 (X7 ) 对 全 国 
以 及 东北 和 东 中 西部 均 存 在 显著 负 向 影响 ,城市 规 
模 越 大 ,居民 住房 支付 能 力 越 小 ,我 国 大 城市 应 适当 
玻 散 一 些 城 市 职能 、 相 关 产 业 、 高 端 人 才 到 卫星 城 
市 ,构建 合理 城市 体系 ,保证 主体 城市 规模 在 合理 的 
5.2 讨论 

本 文 以 收入 房价 比 为 测度 指标 ,对 中 国 住房 支 
付 能 力 时空 演 变 规 律 进行 测度 ,并 进行 影响 因素 分 
析 , 得 出 结论 。 本 文 在 指标 的 选择 和 论文 以 后 研究 
的 方向 上 有 一 些 地 方 需要 探讨 。 在 影响 因素 指标 的 
选择 上 ,作者 本 想 选 择 2012 一 2017 年 市 域 每 年 房 地 
产 政 策 数量 来 表征 房地产 政策 ,以 探讨 房地产 政策 
对 居民 住房 支付 能 力 的 影响 力 , 奈 何 研 究 单元 数量 
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过 于 庞大 ,数据 难以 获取 ,因此 本 文 未 能 探讨 房地产 
政策 对 居民 住房 支付 能 力 的 影响 ;反映 工业 化 水 平 
用 了 二 三 产业 产值 占 生产 总 值 比重 和 二 三 产业 从 业 
人 口 占 总 从 业 人 口 比 重 两 个 指标 ,是 由 于 二 三 产业 
产值 占 生 产 总 值 比重 各 个 研究 单元 数值 相近 ,用 二 
三 产业 从 业 人 口 占 总 从 业 人 口 比 重 这 个 指标 代为 补 
充 。 本 文 较 好 地 从 地 理学 角度 直观 而 清晰 地 反映 中 
国 市 域 尺度 下 住房 支付 能 力 的 时 空 演 变 规 律 ,并 从 
地 理学 视角 找 出 住房 支付 能 力 的 影响 因素 ,有 一 定 
的 理论 和 实践 意义 , 较 好 地 解决 了 引言 中 提出 的 问 
题 。 住 房 支 付 能 力 下 一 步 研究 的 方向 应 该 是 国家 和 
省 域 尺度 研究 结果 与 市 域 尺 度 的 结果 进行 对 比 , 以 
及 我 国 各 个 特大 城市 内 部 住房 支付 能 力 的 时 空 演 变 
规律 的 对 比 , 还 有 我 国 特大 城市 各 收入 阶层 住房 支 
付 能 力 的 时 间 序 列 变化 的 异同 。 
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Abstract: Income to housing price ratio is the measurer of housing affordability , the indicator of bubbles in the re- 
al estate market, and one of the important indexes in subjectively measuring the well-being of citizens. As an impor- 
tant index of measuring whether the housing price matches residents’ income, the ratio of income to housing price 
has distinctive regional characteristics. Most of the studies of China’s housing affordability ignore the spatial effects 
of geography , lack of intuitive spatial and temporal patterns, and do not find the influencing factors of regional resi- 
dential housing affordability from the perspective of geography. Therefore ,it is of great theoretical and practical sig- 
nificance to explore the temporal and spatial evolution characteristics and influencing factors of China’s housing af- 
fordability from the perspective of geography. This paper takes the income to housing price ratio as the measurement 
index , explores the law of the evolution and influencing factors of the income to housing price ratio of 346 municipal 
units in mainland China from 2012 to 2017 with the Theil index, the ø coefficient ,the spatial classification method , 
the Moran’ I index and the spatial regression model. The results show as follows: (1) From 2012 to 2017, the over- 
all ranking of municipal unit income to housing price ratio in China is East > Central > Northeast > West. The rela- 
tive and absolute differences are increasing ,and the housing affordability is steadily increasing. (2) From 2012 to 
2017 , the spatial differentiation of the income to housing price ratio is significant. The spatial polarization effect is 
significantly enhanced in China. The regions with the lower-level ratios are mostly concentrated in the eastern part of 
China , the medium-level areas are mostly distributed in the central and northeastern part of China, and the higher- 
level areas are mostly distributed in the western part of China. The number of municipal research units in a reasona- 
ble range of the income to housing price ratio has increased significantly , accounting for 66.8% of the total in 
2017. China’s income to housing price ratio has a significant spatial agglomeration ,the Moran’ / index is gradually 
increasing. The number of income to housing price ratio increases in both HH and LL districts, and there is a posi- 
tive correlation feature. (3) Per capita gross domestic product (X1) , urbanization rate ( X2) ,per capita real estate 
investment level (X5) ,and city size (X7) are the main influencing factors affecting China’s income to housing 
price ratio. From 2012 to 2017 ,the per capita GDP (X1) has a significant positive impact on the ratio in the east- 
ern, central and western regions; the urbanization rate ( X2) has a significant impact on the ratio in the northeast 
regions from 2014 to 2017 positively and in the east regions from 2016 to 2017 negatively; the industrialization level 
(X3 ,X4) has a significant negative impact on the ratio in the western regions from 2014 to 2017 ;the level of real 
estate investment (X5) has a significant negative impact on the ratio in the northeast and east regions; the per capi- 
ta fiscal revenue (X6) has a significant negative impact on the ratio in the eastern regions from 2012 to 2017 ; the 
city size (X7) has a significant negative impact on the ratio in the northeast, east, central and western regions from 
2012 to 2017. 
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